JUZGADO DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO N° 4 DE ZARAGOZA
Procedimiento Ordinario n° 363/2008-BC. Sentencia n° 331 (20-11-2009)

TEMA: DISCIPLINA URBANISTICA

REQUERIMIENTO. ESTADO ORIGINAL DEL LOCAL.

No consta la notificacion al interesado.

No consta que las obras ejecutadas sean incompatibles con el planeamiento.
Retrotraer el expediente.

Ilmo. Sr.

MAGISTRADO-JUEZ

D? Concepcion Gimeno Gracia

En Zaragoza a 20 de noviembre de 2009, habiendo visto los presentes Autos
Concepcidon Gimeno Gracia, Magistrada-juez de este Juzgado; y

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Partes del recurso:

Recurrente: D. F.J.N.M., representado por la Procuradora Sra. D* LM.J.M. y
defendido por el Letrado Sr. D. J.C.J.J.

Demandado Ayuntamiento de Zaragoza, representado por la Procuradora D*
N.C.A. y defendido por la Letrado Sra D* M.J.P.S.

SEGUNDO.- Actuacion recurrida:

Resolucion de 24 de junio de 2008, por la que se resuelve:

“Rectificar el error material advertido en el acuerdo del Consejo de
Gerencia de 27 de noviembre de 2007, que acordo desestimar el recurso de
reposicion interpuesto con fecha 13 de noviembre de 2007, por D. J.M.A.M., contra
Resolucion del Consejo de Gerencia de fecha 2 de octubre de 2007, del expediente
667.753/2007, que ordeno requerir para que en el plazo de un mes proceda a
restitucion del local a su estado original en C/ Manuel Alvar Lopez 7, local” de tal
manera que donde dice "interpuesto con fecha 13 de noviembre de 2007, por D.
JMAM., debe decir, interpuesto con fecha 9 de noviembre de 2007, por D.
FEJNM.”.

La resolucion recurrida desestima en suma el recurso de reposicion
interpuesto contra el requerimiento efectuado al actor para que en el plazo de un mes
proceda a la restitucion del local a su estado original en C/ Manuel Alvar Lopez, n° 7
local.

TERCERO.- Pretensiones de la parte recurrente:
Se dicte Sentencia estimatoria del presente recurso y acordando la anulacion
de la resolucion que es objeto del mismo.

CUARTO.- Pretensiones de la demanda:
Se dicte Sentencia por la que se desestime el recurso interpuesto en su
integridad, confirmando el acto administrativo recurrido.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERQO.- Como motivos de impugnacion frente a la actuacion
administrativa recurrida mantiene la recurrente basicamente la infraccion del articulo
196 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragoén, por indebida
consideracion de las obras que exceden de las licencias, como incompatibles con la
ordenacion vigente.

SEGUNDO.- Sustenta su impugnacién el recurrente manteniendo que de la

documentacién obrante al expediente administrativo y concretamente del informe del
Servicio de Inspeccion obrante al mismo (folio 5) resulta evidente que los propios
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servicios municipales consideran que las obras realizadas se ajustan al ordenamiento
aplicable, ya que ni estd demostrado ni es indiscutible que las mismas tengan como
finalidad cambiar el destino de los locales por vivienda, por lo que resulta posible su
legalizacion a través de una modificacion de licencia o en el proceso de la licencia de
apertura o primera ocupacion Anade que, es mas, la parte ha tenido conocimiento de
que existe un informe del Servicio de Inspeccion de 9 de febrero de 2007, que obra
en expediente administrativo del recurso Contencioso-Administrativo nimero
200/08-B y que se sigue en el Juzgado Contencioso 5, en el que se aclara el alcance
del anélisis técnico del Informe del Servicio de Inspeccion de fecha 7 de noviembre
de 2006, en el que declara legalizables la totalidad de las obras realizadas salvo la
eliminacion del vestibulo previo en los aseos. Partiendo de esta conclusion, sigue, la
unica partida que debid haberse declarado incompatible con el ordenamiento
urbanistico es la de los vestibulos en los aseos, que es a la que alcanzaria la orden de
demolicion, mientras el resto de las obras debieran haber sido objeto del proceso de
legalizacion. Entiende por ello obvio que se ha aplicado indebidamente el articulo
196, apartado a) de la LUA, debiendo haber sido el apartado b) del mismo precepto,
0 en su caso parcialmente el a), inicamente en cuanto a la partida del vestibulo de los
aseos y que el acto administrativo impugnado es nulo de pleno Derecho, ya que en
lugar de haber otorgado el plazo establecido en el articulo 196.b) y a) in fine, se ha
limitado a ordenar la demolicion de la totalidad de las obras por considerar que las
mismas en su totalidad son incompatibles con la ordenacion.

Pues bien, en asunto idéntico al que aqui nos ocupa, este Juzgado dictd
Sentencia en fecha 23 de septiembre de 2009 (Sentencia 253/2009), en el
Procedimiento Ordinario 579/2007-BB al que se acumuldé el Procedimiento
Ordinario 64/2008-AB, en la que se dijo:

“...Como motivo de impugnacion -ya hemos visto- mantiene la parte
recurrente la nulidad de la resolucion impugnada por infraccion del procedimiento
legalmente establecido, en base fundamentalmente a la infraccion de lo establecido
en los articulos 197 y 196.b LUA.

Concretamente la parte recurrente mantiene que es un hecho no discutido
que las obras realizadas, pese a coincidir bdsicamente con la licencia inicial,
presentaban algunas deficiencias y ampliaciones no amparadas en ella. Entiende
que dichas obras son totalmente legalizables, con una unica excepcion fdcilmente
subsanable: el vestibulo del baro, ordenando por el contrario directamente la
demolicion al exigir el restablecimiento del local a su estado original, sin que en
ningun momento se haya dado a la parte, el tramite legalmente establecido en el
articulo 196 b) LUA, por remision del articulo 197 del mismo texto legal.

Por su parte, la defensa de la Administracion demandada mantiene que, el
Ayuntamiento, una vez comprobadas las obras de acondicionamiento del local
incumpliendo la licencia y con ampliacion de las instalaciones que la acondicionan
para vivienda, resultando incompatibles con la normativa urbanistica, requirio a la
actora para que demoliera lo ilegalmente construido, actuando con respeto
escrupuloso de la normativa de aplicacion. Entiende que en estos casos no procede
requerir para legalizar las obras, como de contrario se pretende.

Pues bien, el articulo 197 LUA, establece:

“Articulo 197. Obras terminadas

1. Si se hubiese concluido una obra sin licencia u orden de ejecucion o
contra las condiciones senialadas en las mismas, el Alcalde, dentro del plazo de
prescripcion de la correspondiente infraccion urbanistica, a contar desde la total
terminacion de las obras, y previa la tramitacion del oportuno expediente, adoptara
alguno de los acuerdos establecidos en las letras a) o b) del articulo anterior, segun
proceda....”.

Por su parte, el articulo 196, del mismo texto legal, establece:

"Articulo 196. Obras y usos en curso de ejecucion

Cuando se estuviera realizando algun acto de edificacion o uso del suelo o
del subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o contra las condiciones serialadas en
las mismas, el Alcalde dispondra su paralizacion inmediata y, previa la tramitacion
del oportuno expediente, adoptara alguno de los acuerdos siguientes:

a) Si las obras o los usos fueran total o parcialmente incompatibles con la
ordenacion vigente, decretard su demolicion, reconstruccion o cesacion definitiva en
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la parte pertinente a costa del interesado, aplicando, en su caso, lo dispuesto en el
apartado siguiente para la parte de la obra o del uso compatibles con la ordenacion.

b) Si las obras o los usos pudieran ser compatibles con la ordenacion
vigente, requerird al interesado para que en el plazo de dos meses solicite la
preceptiva licencia o su modificacion, con apercibimiento de que, si asi no lo
hiciera, ordenard a costa del interesado la realizacion de los proyectos técnicos
necesarios para que el Ayuntamiento pueda pronunciarse sobre la legalidad de la
actuacion afectada. En caso de no proceder la legalizacion, decretard la demolicion,
reconstruccion o cesacion definitiva de la obra o del uso en la parte pertinente a
costa del interesado".

Lo que el/los expediente/s administrativo/s, remitidos y obrantes en Autos
demuestran, es que al transmitente de la propiedad del local a nuestro recurrente
(Sr. D. RM.M.), se le concedio licencia de obras de acondicionamiento y de
apertura para local sito en Garcia Anton n° 37, destinado a oficinas, con sujecion a
determinadas condiciones y estableciendo concretamente como condicion especifica,
que el local no podria destinarse como uso residencial-vivienda. Dicha licencia obra
concretamente al expediente administrativo registrado con numero 69/2008, folio
13, y fue concedida al Sr. M.M., en fecha 2 de febrero de 2006.

Como consecuencia de denuncia, el Servicio de Inspeccion del Ayuntamiento
de Zaragoza se persono entre otros locales en el que nos ocupa, y realizada visita de
inspeccion, mantuvo (folio 6, del mismo expediente): “... nos encontramos que las
obras bdasicamente se ajustan a las licencias concedidas, si bien, existen
deficiencias y ampliaciones comunes a los 5 expedientes:

Los aseos incumplen el art. 5.5.8.1 de la O.M. de la Edificacion, ya que han
eliminado el vestibulo previo. Asimismo han colocado plato de ducha.

Se observa la ampliacion de instalaciones de fontaneria y saneamiento para
la posible colocacion de fregadero y lavadora/lavavajillas, que con la ducha ya
instalada parece el acondicionamiento para futuro uso de vivienda. Dichas
instalaciones deberan anularse o legalizarse, presentando solicitud de modificacion
de licencia.

También se observa el cambio de giro de las puertas de acceso que deberdn
recogerse en los proyectos de modificacion de licencia o en la licencia de apertura u
ocupacion.

Se han colocado en todas las oficinas conductos de aluminio flexible con
salida a la fachada, estando interiormente ocultos en el falso techo. En los proyectos
de modificacion de licencia debera indicar el uso previsto para dicho conducto.....”

El resultado de la visita de inspeccion es de fecha 7 de noviembre de 2006,
acreditandose la compra del local por parte del actor -a través de copia de escritura
publica aportada- en fecha 17 de marzo de 2007. Decimos esto, porque lo que
acredita el expediente administrativo es que el Ayuntamiento decide de motu propio
en el caso que nos ocupa y previamente exigir demolicion o restauracion material
alguna de la legalidad, requerir al interesado para que en el plazo de dos meses,
solicite licencia para acondicionamiento de local para uso de vivienda por resultar
acreditada la realizacion de actos de edificacion o uso del suelo careciendo de la
preceptiva licencia u orden de ejecucion o excediéndose de lo autorizado en
aquéllas, manteniendo especificamente que si hubieran sido realizadas obras que
exceden de lo autorizado en la licencia u orden de ejecucion, la licencia a solicitar
deberia comprender unicamente las obras realizadas en exceso, y a tal efecto, debio
dictar resolucion que no obra en Autos -pero consta su propuesta al folio 52 del
anteriormente mencionado expediente administrativo- que debia dirigirse al
entonces interesado que no era otro que el anterior titular dominical Sr. D. R.M.M.
Como decimos, no obra mas informacion al respecto de lo que ocurrio con dicho
procedimiento de requerimiento de legalizacion, que el hecho de que en fecha 19 de
abril de 2007, el Gerente de Urbanismo, dicta resolucion acordando la finalizacion
del procedimiento de requerimiento de legalizacion formulado por entender que el
acondicionamiento de local para uso de vivienda, no es susceptible de legalizacion.

Pues bien, ni consta que la resolucion requiriendo de legalizacion llegase a
notificarse al entonces interesado, ni por tanto que el mismo pudiera ejercer su
Derecho al tramite oportuno (efectuando las alegaciones que entendiera
convenientes, proyectos de modificacion de licencias, pruebas, etc, etc, etc), ni
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tampoco consta que de la visita de Inspeccion realizada, quepa concluir sin duda
alguna que las obras de que se trata, resulten -claramente al menos desde el punto
de vista de su totalidad- ni siquiera parcialmente o al menos en qué medida,
absolutamente incompatibles con el ordenamiento juridico y por tanto -a salvo el
vestibulo previo del aseo eliminado- que no quepa respecto a las mismas una
posible legalizacion, no resultando tampoco en modo alguno acreditado que las
obras de que se trata, resulten preordenadas al acondicionamiento de local para
uso de vivienda.

Concretamente y abundando a esta conclusion, debe destacarse que por
documento aportado por la propia actora (documento 6 de la demanda), en fecha 9
de febrero de 2007, al Ayuntamiento de Zaragoza, concretamente su Servicio de
Inspeccion, concluye -en relacion a otro local pero en afirmaciones absolutamente
trasladables al supuesto que nos ocupa- lo siguiente:

“...Si bien las obras que se estan realizando parece el acondicionamiento
para futuro uso vivienda, lo cierto es que la licencia les prohibe expresamente el uso
residencial-vivienda.

Por eso mismo, vamos a diferenciar entre las legalizables y las no
legalizables:

Son legalizables la ampliacion de instalaciones de fontaneria y saneamiento
para la posible colocacion de fregadero y lavadora/lavavajillas, el plato de ducha,
los conductos de aluminio flexible, instalacion eléctrica para la vitroceramica, el
cambio de giro de las puertas de acceso y el cambio de ubicacion del aseo. Si bien,
aunque aparentemente son legalizables, como también es mds que aparente el uso
final al que van a poder ser destinadas, es el Servicio de Licencias Urbanisticas el
que decidira qué instalaciones y hasta qué punto son las legalizables.

No son legalizables todos los aseos de la totalidad de los expedientes al
incumplir el art. 5.5.8.1 de la O.M. de la Edificacion, ya que han eliminado el
vestibulo previo que es obligatorio”.

En conclusion y al parecer, practicamente la totalidad de las obras que nos
ocupan podrian resultar legalizables y en su consecuencia, la falta de acreditacion
del seguimiento del oportuno expediente previo al que nos ocupa, requiriendo la
legalizacion de las obras que admitiesen dicha posibilidad en relacion al entonces
interesado (ya hemos dicho que no obra resolucion alguna en el expediente en tal
sentido ni su oportuna notificacion al transmitente del dominio del local a nuestro
recurrente actual), exige que previamente al dictado de la resolucion que resulte
procedente resulte necesaria la prosecucion de dicho previo expediente y por tanto
el requerimiento previo de legalizacion al actual interesado, nuestro recurrente, lo
que implica la estimacion de la demanda en el sentido de que a la vista de la
infraccion procedimental indicada causante de indefension, debe procederse a la
anulacion de las resoluciones impugnadas y a la retroaccion de las actuaciones al
momento en que debio requerirse al recurrente de legalizacion de las obras que
nos ocupan, requiriendo al mismo a tal efecto en relacion a las que quepa su
legalizacion o definiendo claramente cudles son aquellas respecto a las que dicha
legalizacion no cabe, si existe alguna, y en qué consistirai en su caso el
restablecimiento de la legalidad urbanistica. Las obras legalizables y en su caso,
de existir no legalizables, deberdan resultar claramente especificadas, ya que siendo
otra de las cuestiones discutida, aunque no procederemos a analizarla al estimarse
el primero de los motivos de impugnacion es la "motivacion” de las resoluciones, no
podemos dejar de resaltar que a la vista de lo hasta aqui expuesto parece evidente
que hasta el momento ha sido insuficiente.

Procede por tanto estimar la demanda de la forma que se dird en la Parte
Dispositiva de la presente resolucion”.

La decision a la que llega la anterior Sentencia -absolutamente corroborada
por la prueba obrante en los presentes Autos (concretamente pericial practicada) y de
la que nada mas cabe concluir, y Autos estos, en los que ha de afiadirse, no consta en
modo alguno que al aqui recurrente se le requiriese en ningun momento de
legalizacion- resulta absolutamente trasladable al supuesto que nos ocupa, razén esta
por la que debera dictarse resolucion con idéntico contenido tal y como se
determinara en la Parte Dispositiva de la presente resolucion, tan solo afiadiendo que
este Juzgado ha dictado Sentencia en fecha 27 de julio de 2009 (Sentencia
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230/2009), estimando el recurso interpuesto por el aqui actor, contra la resolucion de
29 de abril de 2008, por la que se desestimaba el recurso de reposicion contra
resolucion interpuesta que ordend imponer al recurrente una multa de 30.000 €, por
la comision de una infraccion urbanistica grave, consistente en acondicionamiento de
local para uso de vivienda en Alvar Lopez Manuel 7, Local, de conformidad con lo
establecido en el articulo 204.b) de la Ley 5/999 y anulando la misma por entender
que no se acredita la infraccion imputada, no pudiendo por tanto concluirse que
exista un cambio del uso inicialmente previsto como oficina, para uso residencial.

TERCERO.- No se efectua una especial imposicion de costas.

En consecuencia, vistos los articulos citados y demas de general y pertinente
aplicacion

FALLO

Estimar el presente recurso P.O 363/008-BC, interpuesto por D. F.J.N.M., a
través de la representacion y defensa especificada al inicio de la presente, contra las
actuaciones administrativas a las que se hace referencia en los antecedentes de hecho
de esta resolucidn, y en su consecuencia:

PRIMERO.- Declarar no conforme y ajustada a Derecho la actuacion
administrativa recurrida, anulandola en consecuencia.

SEGUNDO.- Retrotraer las actuaciones, debiendo procederse por el
Ayuntamiento al requerimiento previo de legalizacion al recurrente en relacion a las
obras objeto de Autos, de conformidad con lo establecido en ‘“negrita”
(especialmente ultima negrita) en el Fundamento de Derecho Segundo in fine de la
presente resolucion.

TERCERO.- No hacer expresa imposicion de las costas causadas en el
presente recurso.

Asi por esta Sentencia, lo pronuncia, manda y firma Concepcién Gracia,
Magistrado-juez del Juzgado de lo contencioso-administrativo n°® 4 de Zaragoza.
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